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Аннотация. В статье рассмотрены понятия «жилая недвижимость», «государственное регулирование
рынка недвижимости», «методы и инструменты регулирования», «недвижимость», «жилищное строи�
тельство». Рассмотрена классификация жилой недвижимости по социальному классу и привилегиям,
ее составляющие, признаки принадлежности к классам и их характеристики. Выполнен анализ факто�
ров, определяющих величину спроса на рынке недвижимости, а также рассмотрена динамика стоимо�
сти жилой недвижимости на примере двухкомнатной квартиры в Донецке по данным 2020 года. Ис�
следованы функции, которые выполняет государство на рынке жилой недвижимости. Рассмотрены
система государственного регулирования рынка недвижимости, экономические методы управления
рынком недвижимости, их характеристика и составляющие. Приведены и рассмотрены примеры госу�
дарственных методов регулирования рынка. Проанализированы недостатки механизмов реализации
государственной политики обеспечения населения жильем и функционирования рынка жилой недви�
жимости.
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Анотація. У статті розглянуті поняття «житлова нерухомість», «державне регулювання ринку нерухо�
мості», «методи і інструменти регулювання», «нерухомість», «житлове будівництво». Розглянуто кла�
сифікацію житлової нерухомості за соціальним класом і привілеями, її складові, ознаки приналеж�
ності до класів і їх характеристики. Виконано аналіз факторів, що визначають величину попиту на
ринку нерухомості, а також розглянута динаміка вартості житлової нерухомості на прикладі двокім�
натної квартири в Донецьку за даними 2020 року. Досліджено функції, які виконує держава на ринку
житлової нерухомості. Розглянуто систему державного регулювання ринку нерухомості, економічні
методи управління ринком нерухомості, їх характеристика та складові. Наведено і розглянуті прикла�
ди державних методів регулювання ринку. Проаналізовано недоліки механізмів реалізації державної
політики забезпечення населення житлом і функціонування ринку житлової нерухомості.

Ключові слова: ринок житлової нерухомості, державне регулювання ринку нерухомості, методи і
інструменти регулювання, нерухомість, житлове будівництво.
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Abstract. The article deals with the concepts of «residential real estate», «state regulation of the real estate
market», «methods and instruments of regulation», «real estate», «housing construction». The classification
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characteristics are considered. The analysis of the factors that determine the value of demand in the real
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the residential real estate market have been investigated. The system of state regulation of the real estate
market, economic methods of managing the real estate market, their characteristics and components are
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Формулировка проблемы

Рынок жилой недвижимости в современной
экономической науке следует рассматривать не
только как элемент благосостояния населения,
но и как составляющую институциональной
экономики, мощный рычаг усиления предложе�
ния жилья и, как следствие, всей системы на�
родного хозяйства. Для этого необходимо про�
анализировать и повысить эффективность ме�
ханизмов реализации государственной полити�
ки обеспечения населения жильем и функцио�
нирования рынка жилой недвижимости.

Анализ последних исследований и
публикаций

Труды отечественных и зарубежных ученых в
области государственного регулирования жи�
лищного строительства нацелены на изучение
экономических инструментов и методов его ре�
гулирования. Анализу эффективности функ�
ционирования рынка жилья посвящены рабо�
ты В. В. Бузырева, П. Г. Грабового, Р.  Дж. Страйка,

A. B. Черняка и др. Однако в современных пуб�
ликациях недостаточно отражены пути перехо�
да от стихийного регулирования, нацеленного
на решение краткосрочных задач, к системати�
ческому, на основе инновационного потенциа�
ла жилищного строительства, государственно�
му регулированию рынка жилой недвижимо�
сти.

Цель стать

Целью статьи является систематизация регуля�
торов рынка жилой недвижимости и совершен�
ствование исследовательского механизма обо�
снования государственных программ, обеспечи�
вающих жителей качественным и доступным
жильем.

Основной материал

Жилая недвижимость – это пригодное для по�
стоянного или временного проживания людей
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помещение, в котором имеется возможность
регистрации по месту жительства. Жилая не�
движимость может быть классифицирована по
социальному классу или привилегиям.

Класс «эконом» – расположен в новых
спальных районах города или в обжитых райо�
нах с плохим автомобильным транспортом, в
ближайших непрестижных пригородах, это так�
же может быть вторичное жилье с длительным
сроком службы. Как правило, преобладает при
этом жилье, так как является относительно не�
дорогим и удовлетворяет потребности многих
граждан с ограниченными средствами, предназна�
ченными в первую очередь на стоимость жилья.

Площадь квартир этой категории может ва�
рьироваться от 28 кв. м (для одной комнаты)
до 85 кв. м (для трехкомнатных квартир). К до�
мам этой категории относятся все современные
панельные и кирпичные дома с наименьшим на�
бором удобств, расположенные в районах, уда�
ленных от центра и с наименьшим количеством
отделки от строителей. Кроме того, сюда вхо�
дят советские пятиэтажки и панельные высот�
ки с небольшими квартирами, центральным
отоплением и общей ванной комнатой в квар�
тире.

Класс «комфорт» – качество недвижимо�
сти в этом классе выше, чем в «эконом�классе».
Это жилье комфортнее и в связи с этим стоит
дороже. Планировочные решения квартир ха�
рактеризуются относительно большими общи�
ми метражами, наличием балконов и лоджий,
«кухни�столовой» и вторых санузлов. Это мо�
гут быть как панельные дома в хорошем райо�
не, так и кирпичные дома в обжитых районах, в
центре города. Площадь квартир колеблется в
пределах от 36 кв. м (для однокомнатных) до
105 кв. м (для трехкомнатных квартир).

Класс «бизнес» подразумевает значительно
усовершенствованный класс недвижимости.
Характерные особенности недвижимости «биз�
нес�класса»:
1) хороший вид из окон; направление окон

дома более чем на одну сторону света; обя�
зательное наличие учета розы ветров в про�
екте дома;

2) индивидуальная планировка (перегородки
устанавливаются по желанию владельца);

3) минимальная площадь квартир 50–60 м2,
а максимальная определяется клиентом;

высота потолков 2,8–3,2 м; зонирование на
жилые и нежилые помещения; наличие двух
и более отдельных комнат, по конфигурации
приближенных к квадрату, а также большой
к у х н и  ( п л о щ а д ь ю  н е  м е н е е  1 5  м

2);
4) наличие нескольких санузлов; инженерные

коммуникации из металлопластика;
5) высокая степень звуко� и теплоизоляции; де�

ревянные или пластиковые окна со стекло�
пакетами известного своим качеством про�
изводителя; надежные металлические двери;

6) конструкция пола с бетонной стяжкой и си�
стемой подогрева либо с утеплителем;

7) эффективная приточно�вытяжная вентиля�
ция, кондиционеры, телекоммуникацион�
ные сети, скоростной лифт, регулируемое
отопление;

8) круглосуточная охрану. В комплекс охран�
ных устройств входят видеокамеры, домо�
фоны, видеофоны, управляемые с пульта
ворота и множество других систем – все, что
позволяет жильцам чувствовать себя дома в
полной безопасности;

9) концепция «двор без машин», на каждого
жильца предусмотрено машино�место.

Класс «элитный» – здания, построенные не по
типовым проектам, они различаются уникаль�
ностью проектного решения. Характерными
чертами домов элитного класса считаются:
1) местоположение – основной критерий элит�

ности – считается и главным условием це�
нообразования. Придомовая территория не�
пременно с зелеными насаждениями, участ�
ком для отдыха и детской площадкой, отно�
сительно открытая, но огороженная и охра�
няемая. Близость городского сквера и хоро�
ший вид из окон на воду и (или) зеленые
насаждения, близость к центру;

2) материал – элитный дом должен быть по�
строен из надежных и экологически чистых
материалов с использованием современных
технологий, иметь уникальное строительное
решение, небольшое количество квартир (от
5 до 30), высоту потолков не менее 3 метров.
Однокомнатных квартир здесь нет, а пло�
щадь самой маленькой двухкомнатной
квартиры начинается от 80 м2. Дом состоит
в основном из четырех� и пятикомнатных
квартир площадью от 140 до 170 м2. Часто элит�
ность дома определяется именем архитектора;
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3) клубность – важно не только где вы живете,
но и кем являются ваши соседи. В элитном
доме проживают в основном представители
наиболее доходной категории граждан. Со�
циокультурной единицей элитного жилья
является именно дом с жильцами (в перс�
пективе�квартал). Количество квартир на
этаже не должно быть более двух.

4) инженерные сети обязаны обеспечивать еди�
ное решение энерго� и теплоснабжения, во�
доснабжения и водоотведения, вентиляции и
кондиционирования; электрический ввод –
двойной. Инженерные системы должны
быть сделаны из экологически чистых мате�
риалов, обладать максимальным эксплуата�
ционным сроком;

5) инфраструктура должна включать подзем�
ную парковку, с которой можно попасть в
квартиру или этаж; внутренний двор или
прилегающую зеленую зону, магазины и пра�
чечные; услуги консьержа, уборку квартир
и быта; бассейны, сауны, спортивные цент�
ры, салоны красоты, детскую игровую ком�
нату. Более того, все это должно быть за�
крыто от внешнего мира и включено в струк�
туру собственности, чтобы жители могли по�
лучать услуги, не выходя из дома.

6) элитное позиционирование дома. Настоя�
щий элитный дом – это бренд, который име�
ет свои неотъемлемые характеристики: на�
звание, легенду, уникальность, отличие от
аналогов. Когда арендатору понравится этот
продукт своим названием, вам не нужно бу�
дет произносить название – все равно все
поймут, о чем идет речь.

7) управление объектом недвижимости. Пре�
стиж формируется не только перечисленны�
ми критериями, но и уровнем управляющей
компании, которая должна обеспечивать
ежедневный комфорт на таком уровне, что�
бы население постоянно чувствовало, что ее
выбирают.

Что касается причин роста стоимости жилой
недвижимости, то особый акцент следует сде�
лать на анализе факторов, характеризующих
степень доступности жилья. Возможность улуч�
шения жилищных условий – это комплексная
категория, в которой тесно переплетены демо�
графические, социально�экономические харак�
теристики современного уровня благосостояния

населения, бюджетные нормы, нормативная,
кредитно�финансовая системы, Ценовая поли�
тика и тарифы в сфере жилищного строитель�
ства, жилищно�коммунального хозяйства. Гово�
ря о доступности жилья, следует учитывать не
только возможность его беспрепятственного
приобретения с целью дальнейшего прожива�
ния. Одновременно с приобретением возника�
ет необходимость содержать такое жилье, неся
соответствующие расходы, к которым относят�
ся налоговые вычеты, содержание, различные
виды страхования, коммунальные платежи и
другие. Платежи за содержание жилищно�ком�
мунального хозяйства в условиях высоких та�
рифов являются дополнительным элементом
повышения обязательных платежей, влияю�
щим на оценки потребителями своей способно�
сти выдержать бремя возросших затрат в дина�
мике [3].

Факторы, определяющие величину спроса
на рынке недвижимости. К ним относятся:

– платежеспособность населения;
– изменения общей численности населения

(прошлые, текущие и прогнозируемые тен�
денции);

– изменения в соотношениях между различ�
ными слоями населения (процентное соот�
ношение между группами населения с раз�
личными уровнями образования), уровнями
миграции, количествами браков и разводов;

– изменения во вкусах и предпочтениях насе�
ления. Эти изменения предполагают значи�
мый фактор спроса. Но в рамках любого
рынка недвижимости перемены в предпоч�
тениях и вкусах потребителей достаточно
сложно уловить. Многие специалисты в об�
ласти недвижимости рассчитывают на соб�
ственный опыт и исследования и распозна�
ют их почти подсознательно, что дает воз�
можность им следовать за данными измене�
ниями. Предпочтения и вкусы в высшей сте�
пени субъективны, поэтому их весьма труд�
но количественно установить и спрогнози�
ровать;

– условия и доступность финансирования.
Рост спроса приводит к увеличению актив�
ности на рынке недвижимости. Важным
условием роста спроса является увеличение
экономических возможностей потенциаль�
ных покупателей, увеличение их доходов,
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что приводит к усилению активности на
рынке недвижимости. Точно так же сниже�
ние платежеспособного спроса ведет к де�
прессии на рынке.

Значимым условием возрастания спроса на
рынке недвижимости служит увеличения коли�
чества населения. Однако необходимо иметь в
виду, то этот рост сам по себе не вызывает ак�
тивности на рынке недвижимости. Необходи�
мо повышать платежеспособности граждан.
Точно также отсутствие роста населения не обя�
зательно оказывает негативное влияние на ры�
ночную активность, что может происходить при
стабилизации или даже сокращении численно�
сти населения, но также обязательно в услови�
ях роста доходов и наличия финансовых ресур�
сов. Результатом повышенного спроса на недви�
жимость является рост цен аренды и продаж
недвижимости, хотя инфляционные тенденции
действуют в одном направлении, что может по�
влиять на рост цен во всех сегментах рынка.

В условиях низкого воздействия правитель�
ственного регулирования, значимого уменьше�
ния количества граждан цены на жилье значи�
мого падения не показали.  Существенного вы�
свобождения жилья также не произошло. Новое
жилье на первичном рынке не появляется, т. к.
новое строительство не представляется возмож�
ным. Техническое состояние жилой недвижи�
мости разных классов продолжает ухудшаться.

Эти факторы влияют на динамику цен.
Динамика стоимости жилья на примере двух�
комнатной квартиры в Донецке по данным 2020
года показана на рисунке.

За год по состоянию на начало 2021 года
цены на продажу квартир в Донецке несуще�
ственно снизились. Так, наибольшим спросом
пользуются недорогие одно� и двухкомнатные
квартиры стоимостью примерно до $17 тыс.,
более востребованы центральные районы.

До начала военных действий самыми пре�
стижными районами города считались три: Во�
рошиловский, Киевский и Калининский. Но
позже Киевский район, который часто подвер�
гался обстрелам, выбыл из тройки лидеров.

При этом сейчас стабильным спросом
пользуются спальные районы в восточной части
города – Буденновский и Пролетарский, военные
действия которых практически не касались.

Государство на рынке недвижимости выпол�
няет следующие функции:

– идеологические и законодательные иници�
ативы (концепции развития отдельных ви�
дов рынков и программы их реализации);

– инвестор в приоритетные отрасли матери�
ального производства, жилищного строи�
тельства и социально�культурной сферы;

– профессиональный участник продажи сер�
тификатов на жилье, государственные зда�
ния, сооружения и другую недвижимость;

Рисунок –  График изменения стоимости двухкомнатных квартир на вторичном рынке в Донецке.
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– источник государственных и муниципаль�
ных ценных бумаг, обеспеченных недвижи�
мостью;

– организация, устанавливающая правила и
стандарты для рынка недвижимости;

– высший арбитр в спорах между участника�
ми рынка недвижимости через судебную си�
стему;

– мониторинг стабильности и безопасности
рынка (регистрация прав и сделок с недви�
жимостью).

Система государственного регулирования рын�
ка недвижимости состоит из двух составляющих:
1) государственные и муниципальные органы

и организации;
2) государственные и иные нормативные акты.
Организационно государственное регулирова�
ние рынка недвижимости осуществляется в
двух формах:

– прямым вмешательством, то есть админи�
стративным путем;

– косвенное влияние или методы хозяйство�
вания.

Прямое управление включает в себя набор сле�
дующих методов:

– создание нормативной базы�законов, норма�
тивных актов, инструкций, норм и правил,
регулирующих функционирование рынка
недвижимости в центре и регионах;

– выбор и утверждение статуса профессио�
нальных участников рынка недвижимости�
лицензирование, регистрация и предостав�
ление прав лицам, уполномоченным органа�
ми исполнительной власти на заключение
сделок с объектами государственной и му�
ниципальной собственности;

– определить обязательные требования к со�
держанию и качеству различных видов дея�
тельности на рынке недвижимости и его уча�
стников;

– следить за тем, насколько все участники
рынка соблюдают установленные стандарты
и правила;

– запрет и штрафные санкции за отступление
от нормативных требований при проведении
сделок с недвижимостью и для поддержания
правопорядка на рынке;

– восстановление в государственную соб�
ственность любых объектов недвижимости
для общих нужд.

Административное управление не связано с
созданием дополнительных материальных сти�
мулов или штрафов. Оно основано на силе го�
сударственной власти и включает в себя меры
предупреждения, принуждения или санкциони�
рования.

Экономические методы управления рынком
недвижимости осуществляются с использова�
нием таких рычагов, как:
1) система налогообложения имущества и

льгот (налоговые ставки, освобождение от
них);

2) регулирование учетной ставки (дисконтная
политика центрального банка);

3) выдача и обращение жилищных сертифика�
тов;

4) предоставление бесплатных субсидий на
жилищное строительство и строительство на
коммерческой основе гражданам, нуждаю�
щимся в улучшении жилищных условий;

5) реализация целевых государственных про�
грамм;

6) политика потребления;
7) внешнеэкономическая деятельность.
Государственное регулирование рынка недви�
жимости должно основываться на политике,
основанной на рыночной оценке объектов не�
движимости с целью повышения их стоимости
и ведущей к внутренним и внешним инвести�
циям в недвижимость (таблица).

Выводы

Анализ сложившейся в жилищной сфере ситу�
ации приводит к выводу о необходимости тща�
тельного анализа существующих методов госу�
дарственного регулирования рынка жилой не�
движимости, его влияния на состояние рынка
жилья, потенциала развития и прогноза объ�
емов нового строительства, модернизации зда�
ний и жилья, построенных ранее и выставлен�
ных на продажу.

Таким образом, изучив механизмы, пробле�
мы и тенденции развития жилищной сферы
Донецкой Народной Республики, подчеркнем,
что при выполнении всех поставленных задач
с учетом особенностей отдельных категорий
населения жилищная политика может выйти на
новый уровень. Не может быть успешного го�
сударства без успешной жилищной политики.
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 Таблица – Примеры государственных методов регулирования рынка

Для сдерживания развития рынка Для стимуляции развития рынка 
Антиспекулятивные налоги (налоги на 
пустующую недвижимость, повышение гербовых 
сборов, повышение налогов на покупку и 
перепродажу)   

Понижение налоговых ставок и отмена налогов 
на недвижимость 

Ограничения на покупку (запрет покупать 
второй или третий объекты, запрет на покупку 
иностранцами) 

Снятие ограничений на покупку. Создание 
программ выдачи ВНЖ за инвестиции в 
недвижимость 

Ужесточение условий по ипотеке (повышение 
процентных ставок, повышение первоначального 
взноса) 

Смягчение условий по ипотеке (понижение 
первоначального взноса, введение льготных 
кредитов с нулевой процентной ставкой) 

Сложные бюрократические процедуры для 
получения разрешения на строительство 

Облегчение процедуры выдачи разре�шительных 
документов 

Ограничение роста цен и арендных ставок   

Ограничение комиссий брокеров    

Жесткое лицензирование профессиональной 
деятельности застройщиков и агентов 
недвижимости 
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